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Práce si klade za cíl popsat používané způsoby oceňování a u vybraných způsobů 
oceňování provést porovnání a zohlednit rozdílnost vybraných oceňovacích metod. Diplomová 
práce je zaměřena především na bezbariérové rodinné domy, které vyžadují zvláštní stavební 
úpravy pro osoby tělesně postižené. Úkolem diplomové práce je porovnat rozdíl ceny 
bezbariérového domu s bariérovým. Praktická část diplomové práce je zaměřena především na 
oceňování rodinných domů vybranými oceňovacími metodami, kterými jsou nákladová                   
metoda,  porovnávací metody (vyhlášková, nevyhlášková), cena obvyklá. Jejich výsledné ceny 
budou vzájemně porovnávány. Dílčím úkolem je zjištění, jakým způsobem se podílí aspekt 
„bezbariérové konstrukce” na ceně rodinného domu. 
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Abstract 
Target for this thesis is to describe the methods of evaluation, and with chosen evaluation 
methods, by the use of comparison, to highlight their difference. This thesis is focused mostly on 
the barrier-free houses, that require special construction alterations for the handicaped. Next target 
for this thesis is to compare the  price difference of the  regular house and the barrier - free house. 
Practical part of the thesis is focused mostly on estimating the price of the family houses by the 
chosen evaluation methods, which are cost method, comparison method and standard price. Their 
final prices will be compared with each other. Partial task of the thesis is to find out, how big part 
of the final price of the house is the aspect of the barrier-free construction. 
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Oceňování můžeme charakterizovat jako odbornou činnost prováděnou znalcem 
nebo odhadcem, kde cílem výkonu práce je zjistit hodnotu nemovitosti dle skutečného 
technického stavu. Metodika oceňování souvisí s příslušnými právními předpisy. Provádí se 
pro účely orgánů státní správy nebo pro fyzické a právnické osoby.  
Bezbariérové bydlení je ústřední téma diplomové práce a proto bych věnovala 
několik následujících vět vývoji bezbariérového užívání staveb v České republice. 
Pojem handicap slouží pro označení osob se ztrátou nebo omezení příležitostí.             
Ať už se jedná o osoby tělesně postižené, starší osoby nebo o osoby s nadměrnými 
proporcemi. Omezené pohybové možnosti, orientace a samostatný pohyb lidí zdravotně 
postižených vyžaduje důsledná stavební a technická řešení. Je zapotřebí opatření z hlediska 
legislativy, které pozitivně ovlivní život osob se zdravotním postižením. 
Integrace zdravotně postižených osob v prvopočátku neměla příliš schůdnou      
cestu, kdy šlo z hlediska času o dlouholetý vývoj. Informační zdroje uvádí, že před rokem 
1990 hlavní iniciativa a řešení otázek bezbariérového prostředí v České republice zůstala 
zejména na dobrovolných funkcionářích bývalého Svazu invalidů ČSR. Osoby tělesně 
postižené tak byly zcela izolované od normálního života. 
Ucelenou právní normu na bezbariérové řešení přinesla až vyhláška č. 53/1985 Sb. 
o  obecných technických požadavcích zabezpečujících užívání staveb osobami s omezenou 
schopností pohybu. Jednalo se o první obecně platný právní předpis v oblasti                 
navrhování, přípravy a povolování staveb pro užívání osob s omezenou schopností pohybu. 
To vše bylo zpracováno pro bytové domy, domy s byty určenými pro bydlení invalidních 
osob, na ústavy sociální péče, na stavby občanského vybavení a na stavby pro výrobu. 
Zatím nejvýraznější posun v oblasti stavebního práva a problematiky 
bezbariérového bydlení je ve stavebním zákoně č. 183/2006 Sb. o územním  
plánování       a  stavebním řádu, který přináší změny v oblasti bezbariérové přístupnosti. 
Poslední znění vyhlášky o obecných technických požadavcích na bezbariérové užívání 






č. 398/2009 Sb.. Přílohy nové vyhlášky rozdělují jednotlivá stavební opatření do 
kapitol, vzhledem k jakým postižením jsou které úpravy primárně prováděny. To pomohlo 
k usnadnění jejich funkce a tím i správnému provedení. Obecně o výše zmíněné vyhlášce 
lze říci, že častěji jasně udává přesné rozměry určitých prvků, které ve staré vyhlášce byly 
pouze zmíněny nebo byla jen nastíněna jejich funkce. 
Z uvedeného součtu informací vyplývá, že úroveň normativní a legislativní podpory 
zdravotně postižených je v naší republice dobrá, ale praxe, reálný život a potřeby 
postižených lidí jsou často velmi odlišné. To vše je především způsobeno nedostatečnou 
osvětou a informovaností společnosti. Na druhou stranu je třeba říct, že obor zabývající se 
otázkou bezbariérového užívání staveb se v současné době velice rychle vyvíjí. Pro 
naplnění legislativních podmínek stavebního zákona a jeho prováděcích vyhlášek 
zabezpečujících bezbariérové užívání roste potřeba využívání konzultačního poradenství 
osob s touto problematikou. Po podrobnějším průzkumu mohu říct, že dnes už existuje 
mnoho zařízení s odbornými konzultanty, kteří tuto činnost poskytují a jsou na ně neustále 
kladeny nároky z hlediska zvyšování své odborné kvalifikace.  
Náplní této práce bude srovnání vybraných způsobů ocenění pro bezbariérové 
rodinné domy v Jihlavě a okolí, u nichž bude cílem zjistit jejich cenu, přičemž dva z nich 
jsou provedeny jako bezbariérové rodinné domy. Cena bude zjištěna zvolenými třemi                          
metodami, kterými jsou nákladová metoda, porovnávací metoda a to jak vyhlášková, tak      
i tzv. nevyhlášková. Součástí práce bude také zjistit cenu obvyklou. Jelikož v této práci 
bude použita i metoda porovnávací (nevyhlášková) bude pro ocenění tímto způsobem 
sestavena databáze rodinných domů. Práce bude zpracovaná ke stavu předpisů ke dni         
1. ledna 2013. 
Na začátku své diplomové práce přiblížím právní předpisy týkající se daného téma  
s cílem nastínit problematiku oceňování nemovitostí. Následně vysvětlím základní                   
pojmy, které jsou klíčové pro tuto práci, jako jsou například druhy staveb a cen. Další 
kapitola již bude podrobně popisovat způsoby oceňování majetku. Pozornost bude 
směrována zejména na nákladový a porovnávací způsob ocenění majetku vzhledem             
k podstatě daného tématu. Navazující část pojmenovaná bezbariérové užívání staveb bude 
pojednávat o zákony předepsaném způsobu provádění staveb pro handicapované osoby. 






nemovitosti se nacházejí v lokalitě Jihlava a jejím okolí. Úkolem zde bude popsat aktuální 
situaci na realitním trhu v souvislosti s bezbariérovým bydlením. Následně popíši 
jednotlivé zájmové nemovitosti. Tato část bude sloužit jako podklad pro zpracování 
jednotlivých ocenění. V neposlední řádě této práce bude zpracovaná databáze rodinných                 
domů, se kterými budou vybrané nemovitosti porovnány. Dále budou vyčísleny náklady na 
pořízení bezbariérového přístupu. V následující kapitole zpracuji komplexní rekapitulaci 
určených cen vybraných nemovitostí dle oceňovací vyhlášky. V závěru práce bude 
pozornost věnována srovnání vhodnosti jednotlivých metod ocenění a bude pojednávat                













1  PRÁVNÍ ÚPRAVA OCEŇOVÁNÍ 
Pro znalce a odhadce je směrodatné vycházet z platné právní úpravy pro komplexně 
správné ocenění. Hlavním subjektem, který má zájem na správném ocenění je především 
stát a to z hlediska fiskální politiky státu. Direktivním zákonem je zákon č. 151/1997 
Sb.   o  oceňování majetku a změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 
1.1 ZÁKON Č.  36/1967 SB., O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH VE 
ZNĚNÍ  POZDĚJŠÍCH  PŘEDPISŮ 
K provedení tohoto zákona byla vydaná vyhláška č. 37/1967 Sb., k provedení 
zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „vyhláška“), která 
byla několikrát novelizovaná. Účelem zákona je zajištění řádného výkonu znalecké            
a  tlumočnické činnosti v řízení před orgány veřejné moci, jakož i znalecké a tlumočnické 
činnosti prováděné v souvislosti s právními úkony třetích osob. Znalce jmenuje pro 
jednotlivé obory ministr spravedlnosti nebo předseda krajského soudu v rozsahu, v němž je 
ministrem spravedlnosti k tomu prověřen. Znaleckou činnost vykonávají znalci zapsáni do 
seznamu znalců. [9] 
Podmínky ke jmenování znalce jsou: 
- „činnost znalců a tlumočníků upravuje potřebné znalosti a zkušenosti, 
- osobní vlastnosti, které dávají předpoklad řádného výkonu,  
- souhlas uchazeče se  jmenováním, 
- české státní občanství.“ [9] 
 
Vyhovuje - li návrh na jmenování znalce v plném rozsahu vydává se osobě navržené 
na jmenování místo rozhodnutí jmenovací dekret. Návrh na jmenování lze též zamítnout 
z důvodu dostatečného počtu znalců daného oboru, odvětví a specializace. [9] 
 
Znalec je povinen složit slib do rukou toho, kdo jej jmenoval a slib zní: 






  znaleckou činnost budu konat nestranně podle svého nejlepšího vědomí, že bude plně 
využívat všech svých znalostí a že zachovám mlčenlivost o skutečnostech, o nichž jsem se 
při výkonu znalecké činnosti dozvěděl.“ [9] 
Znalec svým podpisem v knize znalců potvrdí složení slibu, poté obdrží listinu        
o  svém jmenování. Tato obsahuje jméno a příjmení znalce, jeho bydliště, základní                 
obory, popřípadě odvětví, v kterých je oprávněn provádět znaleckou činnost, datum složení 
slibu, pořadové číslo v knize slibů a podpis předsedy krajského soudu nebo ministra 
spravedlnosti, který znalce jmenoval. Znalci je také vydáno potvrzení, kterého opravňuje 
k objednávce a převzetí pečeti na jeho náklad. Dále je seznámen s obsahem znalecké 
doložky, která se uvádí vždy na konci znaleckého posudku. Znalci jsou povinni vést 
znalecký deník. Do deníku zapisují provedení všech posudků, jejich předmět, pro koho byla 
činnost provedena, výši odměny a výloh a den jejich proplacení. Znalec je povinen 
předkládat znalecký deník k provedení kontroly předsedovi krajského soudu v pravidelných 
termínech stanovených tímto předsedou nebo kdykoliv na požádání tohoto předsedy. [9] 
 
1.2 ZÁKON Č.  526/1990 SB., O CENÁCH, VE ZNĚNÍ  POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ 
Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů a navazujících 
vyhlášek se vztahuje na uplatnění, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací a služeb 
pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz                          
dle § 1,  odst. 2  uvedeného zákona je cena peněžní částka: [10] 
 
- „sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13, 












1.3 ZÁKON Č.  151/1997 SB., O  CEŇOVÁNÍ  MAJETKU  A  ZMĚNĚ 
NĚKTERÝCH  ZÁKONŮ, VE  ZNĚNÍ  POZDĚJŠÍCH  
PŘEDPISŮ 
Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot a služeb 
pro účely stanovené zvláštními právními předpisy. Odkazují – li tyto předpisy na cenový 
nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro                  
prodej, rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené 
zvláštními předpisy uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále                           
tehdy, stanoví – li tak příslušný orgán v rámci svého oprávnění nebo dohodnou – li se tak 
strany. Zákon se nevztahuje na sjednávání cen a neplatí pro oceňování přírodních zdrojů 
kromě lesů. Ustanovení tohoto zákona se nepoužijí v případech, kdy zvláštní předpis 
stanoví odlišný způsob ocenění, při převádění majetku podle zvláštního předpisu. [11] 
 
Pro účely oceňování se stavby člení na: 
a) „stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy              
území, studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky 
d) jiné stavby.“ [11] 
 
„Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Při nesouladu mezi 
účelem užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutí nebo v kolaudačním souhlasu 
nebo ve stavebním povolení nebo ve veřejnoprávní smlouvě nahrazující stavební povolení 
nebo v ohlášení či v oznámení stavebníka stavebnímu úřadu nebo v souhlasu stavebního 
úřadu nebo v certifikátu autorizovaného inspektora a skutečným užitím se vychází při 






stavba povolena, nebo při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí                     
a skutečným stavem platí, že stavba je určena k účelu, pro který je svým stavebně 
technickým uspořádáním vybavena. Jestliže vybavení stavby nasvědčuje několika                
účelům, má se za to, že stavba je určena k účelu, ke kterému se užívá bez závad. “ [11] 
 „Nestanoví - li tento zákon jinak, stavba nebo její část se oceňuje nákladovým,                    
výnosovým nebo porovnávacím způsobem nebo jejích kombinací, jejichž použití u 
jednotlivých druhů staveb stanoví vyhláška. Stavba, která není spojena se zemí pevným 
základem, se oceňuje podle účelu jejího užití stejným způsobem, jako stavba nemovitá 
stejného užití. Výrobek, který plní funkci stavby, se oceňuje jako jiná stavba.“ [11] 
 
Oceňuje - li se stavba nákladovým způsobem, vychází se:  
 
a) „Ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby, 
u stavby určené k odstranění se vychází z ocenění použitelného materiálu z jejího 
odstranění sníženého o náklady na odstranění, 
b) Ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy a prodejnosti 
c) Z technického opotřebení stavby.“ [11] 
 
„Základní ceny a způsob jejich úprav podle odst. 1 ZaOM u jednotlivých druhů 
staveb, postupy při měření a výpočtu výměr staveb a postupy při oceňování včetně způsobu 
zjištění a uplatnění technického opotřebení stanová vyhláška. Ve stanovených cenách         
a  postupy se zohledňují i vlivy působící na úroveň a relace cen staveb na trhu.“ [11] 
 
„Oceňuje - li se stavba porovnávacím způsobem, stanoví vyhláška hlediska, která se 
při porovnání berou v úvahu.“ [11] 
1.4 VYHLÁŠKA Č.  3/2008 SB., O  PROVEDENÍ  NĚKTERÝCH 
USTANOVENÍ  ZÁKONA  Č.   151/1997 SB. 
Oceňovací vyhláška se nejčastěji využívá ke stanovení výše cen rodinných              
domů, staveb pro rodinnou rekreaci, pozemků, bytů a nebytových prostor. Dále určuje 






garáž a   kulturní památka. Dále upřesňuje podmínky, dle kterých postupujeme pro výběr 
vhodného způsobu ocenění. [5] 
Vyhláška obsahuje 39 příloh. V přílohách nalezneme základní ceny pro jednotlivé 
typy oceňovaného majetku a koeficienty, které nám dále základní cenu upravují. Jedná se    
o koeficient přepočtu základní ceny dle druhu konstrukce (K1), koeficient přepočtu 
základní ceny dle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží v objektu (K2), koeficient 
přepočtu základní ceny dle průměrné výšky podlaží v objektu (K3), koeficient vybavení 
stavby (K4), koeficient polohový (K5), koeficient změny cen staveb (Ki) vztažený k cenové 
úrovni roku 1994 a koeficient prodejnosti (Kp). Všechny tyto koeficienty jsou použity při 
výpočtu základní ceny upravené, a to v případě budovy nebo haly nákladovým způsobem. 
V případě ocenění rodinného domu nákladovým způsobem budou využity pouze 
koeficienty vybavení, polohový, změny cen staveb a prodejnosti. Tyto koeficienty jsou dále 
využity při ocenění nákladovým způsobem rekreační chaty, vedlejší stavby, garáže a další. 







2 ZÁKLADNÍ POJMY 
V následující kapitole jsou charakterizovány pojmy, které jsou v této práci 
používány a souvisejí s danou problematikou.  
2.1  NEMOVITOST 
Dle zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších přepisů jsou 
nemovitosti,  ,, pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ [8] 
2.2 RODINNÝ DŮM 
Pro účely vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání               
území, ve znění pozdějších předpisů, § 2  písm. a odst. 2, se rozumí stavbou pro               
bydlení, „rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Rodinný dům má nejvýše 
tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ 
[6] 
2.3 STAVBA 
Stavbou dle stavebního zákona č. 183/2006 sb., ve znění pozdějších                     
předpisů, rozumíme všechny stavební díla, která vznikají buď stavební, nebo montážní 
technologií, přitom nebereme v úvahu použité stavební výrobky, materiály                                  
a konstrukce, dále na účel využití a dobu trvání. Dočasnou stavbou se rozumí                    
stavby,  u které stavební úřad předem omezil její dobu trvání. [12] 
 
Změnou dokončené stavby je dle výše uvedeného zákonu: 
- „nástavba, kterou stavbu zvyšujeme, 
- přístavba, kterou stavbu půdorysně rozšiřujeme a je provozně propojena s původní 
stavbou, 
- stavební úprava, zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení stavby, zde 







Změnou stavby před dokončením se rozumí změny oproti stavebnímu                
povolení, nebo oproti dokumentaci stavby ověřené stavebním úřadem. [12] 
 
Jednoduché stavby jsou:  
- „stavby pro bydlení, jejichž zastavěná plocha nepřesahuje 300 m2, pokud mají 
nejvýše čtyři byty, jedno podzemní a tři nadzemní podlaží včetně podkroví, 
- stavby pro individuální rekreaci, 
- nepodsklepené stavby s jedním nadzemním podlažím a stavby zařízení                 
staveniště, pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 300 m2, rozpětí u nosných 
konstrukcí nepřesahuje 9 m a výška 15 m, 
- přípojky na veřejné rozvodné sítě a kanalizace, 
- opěrné zdi, 
- podzemní stavby, pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 300 m2 a hloubka        
3 m.“  [12] 
 
Drobnými stavbami jsou stavby, které plní doplňkovou funkci ke stavbě hlavní:       
 
- „stavby s jedním nadzemním podlažím, pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 
16 m2 a výška 4,5 m, 
- podzemní stavby pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje 16 m2 a hloubka 3 m, 
- stavby na pozemcích určených k plnění funkcí lesa, sloužící k zajišťování provozu 
lesních školek nebo k provozování myslivosti, pokud jejich zastavěná plocha 
nepřesahuje 30 m2 a výška 5 m, 
- oplocení, 
- připojení drobných staveb na rozvodné sítě a kanalizaci stavby hlavní, 
- nástupní ostrůvky hromadné veřejné dopravy, přejezdy přes chodníky, propustky 
apod.“ [12] 
 
Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Při nesouladu mezi 
účelem užití stavby uvedeným v kolaudačním rozhodnutí nebo ve stavebním povolení       






mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem platí, že stavba je 
určena k účelu, pro který je svým stavebně technickým uspořádáním vybavena. [12] 
Oceňování stavby, nestanoví - li tento zákon jinak, stavba nebo její část (dále jen 
stavba) se oceňuje nákladovým, výnosovým nebo porovnávacím způsobem nebo jejich 
kombinací, jejichž použití u jednotlivých druhů staveb stanoví vyhláška. [12]  
2.4 CENA A HODNOTA 
Pojmy cena a hodnota rozlišují mezi reálnými projevy trhu ve formě                         
požadovaných, nabízených nebo skutečně zaplacených cen a odhady hodnot, které 
z hlediska určitého subjektu (skupiny subjektů) a vymezeného zájmu o objekt kvantifikují 
užitek  z  posuzovaného majetku nebo služby. Ekvivalent k pojmu hodnota je cena zjištěná             
a specifické typy zjištěných hodnot, jako jsou např. hodnota nákladová, výnosová, 
porovnávací, tržní a další, se označují pojmy cena  nákladová, výnosová, porovnávací, tržní 
apod. [1] 
Při oceňování pojem cena, „vztahujeme k požadované, nabízené nebo skutečně 
zaplacené částce za zboží nebo službu.“ [1] 
Mezinárodní oceňovací standardy vymezují pojem cena takto: Cena je částka 
požadovaná, nabízená nebo zaplacená za určitý majetek. Z důvodu finančního                      
omezení, motivace či zvláštní obliby konkrétního kupujícího nebo prodávajícího může být 
skutečně zaplacená cena jiná, než její hodnota, která by byla stejnému majetku připsána 
jinou osobou. [1] 
Pojem cena se vztahuje k určité obchodní transakci na trhu s majetkem nebo 
službami. Sjednaná a skutečně zaplacená cena pak vyjadřuje stav, při kterém došlo ke 
shodě nabídky a poptávky a zpravidla se stanoví dohodou účastníků trhu. [1] 
Pojem hodnota je při oceňování používán pro peněžitou částku, která je s ohledem 
na vymezený zájem o objekt (účelově) přiřazena oceňovanému objektu na základě 
kvantifikace užitku, stanoveného z pohledu konkrétně vymezeného subjektu (státu, 
zástavního věřitele, kupujícího se zvláštním zájmem apod.) nebo skupiny subjektů               






apod.) a lze je vymezit takto: Hodnota je, „peněžitá částka, která z hlediska vymezeného 
zájmu o objekt vyjadřuje kvantifikovaný projev objektu ve prospěch určitého subjektu nebo 
skupině subjektů.“ [1] 
Mezinárodní oceňovací standardy od roku 2011 vymezují pojem hodnota                     
takto: Hodnota není skutečností, ale stanoviskem vyjadřující a) cenu, která by byla 
s největší pravděpodobností zaplacena při směně daného majetku, nebo b) ekonomický 
přínos spojený s vlastnictvím majetku. Hodnota směny je hypotetická cena                                     
a hypotézy, které vedou k jejímu odhadu, jsou vytvářeny za účelem ocenění. Hodnota 








b) dle časového okamžiku 
o historické 
o současné 
o prognozované  
c) dle způsobu zveřejnění 
o zveřejněné 
o tajné 
d) dle volnosti 
o volné 
o regulované 
e) dle specifických podmínek [3] 
 
Typy hodnot: 








o porovnávací  
b) dle subjektu 
o hodnoty stanovené z pohledu vlastníka 
o z pohledu kupujícího ze zvláštním zájmem 
o zástavního věřitele 
o z pohledu státu 
c) dle vstupních údajů 
o hodnoty založené na analýze trhu 
o hodnoty, které nejsou založeny na analýze trhu [3] 
2.4.1 Cena obvyklá (obecná, tržní) 
Dle ZaOM se jedná o cenu, „která by byla dosažena při prodeji stejného, případně 
obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.“ Zvažují se 
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv. Do těchto okolností se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího, tzn. stav 
tísně, důsledky přírodních či jiných kalamit. [2] [1]  
2.4.2 Cena zjištěná (administrativní , úřední) 
Postup zjištění je stanoven podle zvláštního předpisu, kterým se rozumí zákon        
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí                  
č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákon č. 151/1997 Sb., (oceňovací 
vyhláška) ve znění pozdějších předpisů, cena slouží pro daňové účely, vyrovnání 
spoluvlastnictví či konkurzu, z tohoto důvodu by měla být objektivní a spravedlivá. [2] [1] 
2.4.3 Cena pořizovací (historická) 
Cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením souvisejí 
(pořizovací cena je rovna součtu ceny pořízení a vedlejších pořizovacích nákladů). 
Pořizovací cena se používá pro oceňování majetku nabytého úplatně. Tato cena je upravena 






2.4.4  Jednotková cena, základní cena  
Cena za konkrétní jednotku (například m2, m3, m, ks, ha, kg). Základní cena (dále 
jen ZC) je jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt standardního                        
provedení. Základní cena upravena (dále jen ZCU) je jednotková cena získaní ze ZC 
úpravou pomocí koeficientů, srážek a přirážek, atd.. [2] [1] 
 
2.4.5  Věcná hodnota (substanční hodnota) 
Věcná hodnota je reprodukční cena věci, která je snížena o přiměřené opotřebení. 














3 ZPŮSOB OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
V následující kapitole jsou popsány vybrané způsoby ocenění. V první řadě budou 
uvedeny jednotlivé způsoby a následně se podrobněji zaměřím na ty způsoby ocenění, které 
budou zpracovány v praktické části.  
Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud ZaOM nestanoví jiný způsob 
oceňování. Jiným způsobem oceňování stanovený dle ZaOM  nebo na jeho základě je:  
a) nákladovým způsobem, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit 
na pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu kde dni 
ocenění, 
b) výnosovým způsobem, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitulace tohoto výnosu (úrokové míry), 
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji, je jim též 
ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci,  
d) ocenění podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá, 
e) ocenění podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování stanovených 
na základě předpisů o účetnictví, 
f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu, 
g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho 
prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. [11] 
 







3.1 OBVYKLÁ CENA 
Obvyklou cenou se pro účely zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku rozumí 
„cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo 
při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku ke dni      
ocenění.“ [11] 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například 
stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 
poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku 
nebo služby vyplývající z osobního vztahu k nim. [11]  
3.2  NÁKLADOVÝ ZPŮSOB 
Znalec nejdříve zjistí, který způsob ocenění smí použít. Primárním způsobem 
ocenění je nákladový způsob. Tento způsob je téměř dominantní při ocenění 
prostřednictvím ZaOM. Kdy nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo nutné 
vynaložit na pořízení předmětu ocenění v místě a podle jeho stavu ke dni ocenění. 
Oceňování stavby vychází ze ZC za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení 
stavby. Dále se zohledňuje charakter stavby, její velikost, poloha, vybavení, prodejnost      
a  také se vychází z technického opotřebení. Způsoby ocenění jsou popsány v prováděcí 
vyhlášce k zákonu o oceňování majetku č. 3/2008 Sb., (dále také vyhláška). Při 
nákladovém způsobu ocenění má znalec minimální možnost úvahy pro korekci           
ocenění. [11] 
Dle § 5, vyhl. č. 3/2008 sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů je 
cena rodinného domu, jehož obestavěný prostor je větší než 1 100 m3, nebo který patří 
k původní zemědělské usedlosti, a nebo jejichž indexová průměrná cena není uvedena 
v příloze č. 20a v tabulce č. 1 a cena rozestavěného rodinného domu se zjistí vynásobením 






cenou uvedenou v příloze č. 6, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce a upravenou 
podle odst. 2 výše uvedeného paragrafu. [5] 
Základní cena rodinného domu uvedená v příloze č. 6 se násobí koeficienty K4, K5, 
Ki a Kp podle vzorce: 
ZCU=ZC x K4 x K5 x Ki x Kp , 
kde, 
ZCU…. základní cena upravená, 
ZC……základní cena podle přílohy č. 6, 
K4……koeficient vybavení stavby se vypočte dle vzorce 
K4=1+(0,54 x n), 
kde, 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n…….součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 15 
v tabulce č. 3, s nadstandardním vybavením, snížený o součet konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením. 
 
Není – li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 uvedena 
konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 8 písm. b) 
pro rodinné domy tímto způsobem  
 
CK/OP x ZCK x K5 x Ki 
kde, 
CK je výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době a místě 
ocenění (Kč), 
OP  je obestavěný prostor rodinného domu (m3), 
ZCK je základní cena (Kč/m3), popřípadě vynásobená příslušným koeficientem 
vyjadřujícím náklady na účelové využití podkroví pro stavby oceňované podle § 5, 
dle přílohy č. 6, 
koeficient Ki  je uvedený pro příslušnou stavbu v příloze č. 38, 







Chybí-li ve stavbě konstrukce, která není uvedena v příslušné tabulce č. 15  
vynásobí se zjištěný objemový podíl koeficientem 1,852 a připočte se k součtu objemových 
podílů. Výše ostatních objemových podílů se nemění. Výše koeficientu K4 je omezena 
rozpětím od 0,80 do 1,20, které je možné překročit jen výjimečně na základě průkazného 
zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný popis jednotlivých 
konstrukcí a vybavení s podstandardním, resp. nadstandardním provedením. Koeficient 
prodejnosti Kp který je uvedený v příloze č. 39. [5] 
3.3  POROVNÁVACÍ  ZPŮSOB 
Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji, může být i ocenění věcí 
odvozením z věcí z ceny jiné funkčně související věci. [11] 
Vyhláška stanovuje hlediska, která bereme při porovnání v úvahu. 
Porovnávacím způsobem, dle vyhl. č. 3/2008 Sb. § 26a, se cena dokončeného 
rodinného domu o obestavěném prostou do 1100 m3 zjistí vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru rodinného domu. Tento je určen způsobem, který je uveden                       
v příloze č. 1, indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze č. 20a a upravenou dle 
odstavce 2. V této ceně je zahrnuto standartní vybavení rodinného domu, které je popsáno                     
v příloze č. 6. [5] 
Základní cena se vynásobí indexem cenového porovnání podle  vzorce: 
CU=IPC x I, 
kde,  CU je cena upravená za m3 obestavěného prostoru  
 IPC je indexovaná průměrná cena podle přílohy č. 20a tabulky č. 1 
 Index cenového porovnání I se stanoví podle vzorce: 







kde,  IT  je index trhu a stanoví se podle vzorce: 
 
 
kde, Ti je hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu trhu z přílohy        
č. 18a tabulky č. 1 
 
IP  index polohy se stanoví podle vzorce: 
 
kde, Pi je hodnota kvalitativního pásma i – tého znaku indexu konstrukce                     
a vybavení z přílohy č. 18a tabulky č. 3, 4, 5 a 6 v návaznosti na účel stavby a dle                      
toho, ve které obci se rodinný dům nachází. 
 
n je celkový počet znaků v příslušné tabulce. 
 
IV  Index konstrukce a vybavení se stanoví ze vzorce: 
 
 
kde, Vi je hodnota kvalitativního pásma i - tého znaku indexu konstrukce                    
a vybavení z přílohy č. 20a tabulky č. 2 
 
Indexy se zaokrouhlují pro další výpočet na tři desetinná místa. [13] 
Cena rodinného domu, která je zjištěna porovnávacím způsobem, zahrnuje i cenu 
venkovních úprav, tvořící jeho příslušenství uvedených v příloze č. 1. Případně je zahrnuta 
i cena vedlejších staveb, pokud jejich součet výměr zastavěných ploch nepřesáhl 25 m2. 
Pokud je tento součet větší než 25 m2, ocení se tyto stavby samostatně dle příslušného 






4 BEZBARIÉROVÉ UŽÍVÁNÍ STAVEB 
   Protože je tato práce zaměřena především na bezbariérové rodinné domy, tak je 
v této části popsáno řešení pro osoby s omezenou schopností pohybu. 
Praktičnost a funkčnost jsou základními požadavky, které by měly být kladeny na 
každý dům. V případě, potřeby ryze bezbariérového bydlení pro handicapovaného              
člověka, to platí dvojnásob. Záleží na každém detailu, který usnadní člověku na vozíčku 
život. Jak obtížný je pro osoby tělesně postižené život s bariérami – pohyb po                      
ulici, návštěva kina a restaurace, když nejsou dodrženy normy stanovené pro bezbariérový 
vstup. O to víc je potřeba přizpůsobit svým životním potřebám své vlastní bydlení. [15] 
Základem pro pořízení bezbariérového domu je sehnat pozemek, už zde jsou první 
limity. Je třeba parcela s co nejmenší svažitostí terénu, téměř v jedné rovině, aby nenastala 
situace, kde by se musel terén vyrovnávat, a to jsou finance navíc. Většinou se jedná           
o přízemní stavbu s velkou základovou deskou, schody do patra jsou nemyslitelné. 
Případné řešení překonání úrovně jednotlivých podlaží lze řešit návrhem výtahu. Většinou 
je to dům o větších půdorysných rozměrech, nejsou to zbytečné metry navíc, protože 
k manipulaci s vozíkem je potřeba mnohem více prostoru. Dům má většinou i jiné               
atypy: jednoduché tvary místností, žádné výklenky, zatáčky, ale přímé obdélníkové tvary. 
Dům musí mít jasně vymezenou komunikační cestu, už ze vstupní haly by mělo být vidět 
do obývací části, ale i na chodbu, která vede k jednotlivým pokojům. Dveře do jednotlivých 
místností jsou navržené jako zasouvací o šířce 80 cm. Nejen, že šetří místo, ale jsou pro 
handicapované velkým komfortem díky jednoduchému ovládání. Navíc jde i o bezpečnost. 
V případě pádu z vozíku hned za otočnými dveřmi by se k vozíčkáři nikdo nedostal.          
V obývacím pokoji se najdou také aspekty poukazující na bezbariérově uzpůsobený 
komfort pro osoby na vozíčku. Výška oken je snížená a snížené je i okenní kování pro lepší 
ovládání z vozíčku. Výška vypínačů a zásuvek je také vhodně uzpůsobena. Užití linolea 
s nejvyšší tvrdosti na podlahu představuje vhodnou volbu, aby se zabránilo odření povrchu 
vozíkem. Praktický důvod je i volba stěn v interiéru. Může se stát, že o ni vozíčkář zavadí   
a na malbě by každá šmouha a náraz byly vidět. Proto obložení stěn imitací přírodního 
kamene je logická volba, což je vhodný materiál vůči oděru. Důležitost ohledu na prostor              
a provedení musíme brát i v kuchyni, aby mohl být handicapovaný naprosto samostatný. 






středovým pultem, horní poličky jsou sníženy, uzavírají se žaluziemi, protože je toto řešení  
pro osobu na vozíčku mnohem snadnější a u zásuvek jsou úchytky s přesahem. Z důvodu 
snažšího otevíraní. Přístup do sprchového koutu musí být řešen také jako bezbariérový. 
Aby byl pojezd vozíku bezpečný, je i sklon podlahy k tomuto uzpůsoben. Nesmí chybět ani 
pomocná madla. Pro splnění požadovaných náležitostí je třeba se opřít o vyhlášku určenou 
pro osoby tělesně postižené a být dostatečně obeznámeni s danou problematikou.[15] 
4.1  VYHLÁŠKA Č.  398/2009 SB., O  OBECNÝCH  POŽADAVCÍCH 
ZABEZPEČUJÍCÍCH  BEZBARIÉROVÉ  UŽÍVÁNÍ  STAVEB 
Tato vyhláška stanoví obecné technické požadavky na stavby a jejich části                      
tak, aby bylo zabezpečeno jejich užívání osobami s pohybovým postižením (dále jen osoby 
s omezenou schopností pohybu nebo orientace) [7] 
4.2 ZÁKLADNÍ  PRVKY  BEZBARIÉROVÉHO  UŽÍVÁNÍ  STAVEB 
Vyjadřují elementární principy a systémové zásady na užívání staveb osobami 
s omezenou schopností pohybu nebo orientace. Řešení pro osoby s omezenou schopností 
pohybu vychází jak z dispozic, možností a potřeb osob na vozíku. [7]  
4.2.1 Vstupy do budov 
Základní podmínky pro vstup do budov jsou: 
- jsou - li použity dveře karuselového provedení musí být doplněny dalšími 
otevíracími dveřmi, 
- před vstupem do budovy musí být plochy nejméně 1500 mm x 1500 mm. Při 
otevírání dveří ven musí být šířka nejméně 1500 mm a délka ve směru přístupu 
nejméně 2000 mm, 
- sklon plochy před vstupem do budovy smí být pouze v jednom směru a nejvýše 
v poměru 1:50 (2,0 %), 
- vstup do objektu musí mít šířku nejméně 1250 mm. Hlavní křídlo dvoukřídlích 






- otevíraná dveřní křídla musí být ve výši 800 až 900 mm opatřena vodorovnými 
madly přes celou jejich šířku, umístěnými na straně opačné než jsou                       
závěsy, s výjimkou dveří automaticky ovládaných, 
- dveře smí být zaskleny od výšky 400 mm, nebo musí být chráněny proti 
mechanickému poškození vozíkem, 
- zámek dveří musí být umístěn nejvýše 100 mm od podlahy, klika nejvýše 1100 mm, 
- horní hrana zvonkového panelu smí být nejvýše 1200 mm od úrovně podlahy 
s odsazením od pevné překážky nejméně 500 mm. [4] 
4.2.2 Bezbariérové rampy 
Podstatné náležitosti užívaní bezbariérových ramp jsou: 
- bezbariérové rampy musí mít po obou stranách opatření proti sjetí vozíku, 
respektive vodicí prvek pro bílou hůl jako je spodní tyč zábradlí ve výšce 100 až 
250 mm nebo sold s výškou nejméně 100 mm, 
- bezbariérové rampy musí být široké nejméně 1500 mm a jejich podélný sklon smí 
být nejvýše v poměru 1:16 (6,25 %) a příčný sklon nejvýše v poměru 1:100 (1,0 %), 
- bezbariérová rampa delší než 9000 mm musí být přerušena podestou v délce 1500 
mm. Podesty musí mít i kruhová nebo jinak zakřivená bezbariérová rampa, 
- podesty bezbariérových ramp smí mít sklon pouze v jednom směru a nejvýše 
v poměru 1:50 (2,00 %), 
- není - li bezbariérová rampa u změn dokončených staveb delší než 3000 mm, smí 
mít podélný sklon nejvýše v poměru 1:8 (12,5 %), to neplatí pro domy s byty 
zvláštního určení pro osoby s těžkým pohybovým postižením, 
- přechod mezi bezbariérovou rampou a navazující komunikací musí být bez 
výškových rozdílů, 
- bezbariérové rampy musí být po obou stranách opatřeny madly ve výši                






nejméně o 150 mm začátek a konec šikmé rampy s vyznačením v jejich půdorysném 
průmětu. Madlo musí být odsazeno od svislé konstrukce ve vzdálenosti nejméně 60 
mm. Tvar madla musí umožnit uchopení rukou shora a jeho pevné sevření. [4] 
4.2.3 Dveře 
Legislativa stanovuje pro dveře: 
- světlá šířka nejméně 800 mm 
- otevírací dveřní křídla musí být ve výšce 800 až 900 mm opatřena vodorovnými 
madly přes celou jejich šířku, umístěnými na straně opačné než jsou                
závěsy, s výjimkou dveří automaticky ovládaných 
- dveře smí být zaskleny od výšky 400 mm nebo musí být chráněny proti 
mechanickému poškození vozíkem [4] 
4.2.4 Okna 
Požadavky stanovené pro okna jsou: 
- snížený parapet v obytných a pobytových místnostech vychází z požadavků 
ideálního pohledu do venkovního prostředí. Osoba na vozíku má snížený horizont 
vidění a zorný úhel pohledu při běžné výšce parapetu neumožňuje dobrý pohled na 
nejbližší okolí domu. Jestliže výška parapetu bude menší než 850 mm, jsme podle     
§ 26 odst. 5 vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby povinni 
okna doplnit zábradlím do této výšky, 
- v každé obytné nebo pobytové místnosti musí mít nejméně jedno okno pákové 
ovládání nejvýše 1100 mm nad podlahou,  
- okna s parapetem nižší než 500 mm a prosklené stěny musí mít spodní části do 







 Obr. č. 1 Okna v obytných místnostech – a) snížený parapet, b) ochranné zábradlí, c) zóna 
umístění kliky okna, d) úroveň očí stojícího člověka [4] 
4.2.5 Hygienické zařízení 
Stěny hygienických zařízení musí po konstrukční stránce umožnit kotvení opěrných 
madel v různých polohách s nosností minimálně 150 kg. Po osazení všech zařizovacích 
předmětů musí být zachován volný manipulační prostor o průměru nejméně 1500 mm. 
Podlaha musí být protiskluzová. [4] 
4.2.6 Záchod  
Záchodová kabina musí mít šířku nejméně 1800 mm a hloubku nejméně 2150 mm. 
U změn dokončených staveb lze rozměry této kabiny snížit až na 1600 mm x 1600 mm. 
Záchodová kabina s využitím asistence musí mít šířku nejméně 2200 mm a hloubku 
nejméně 2150 mm. V kabině musí být záchodová mísa, umyvadlo, háček na oděvy             
a  prostor pro odpadkový koš. Minimální rozměry záchodové kabiny jsou dány svými 
funkcemi – kabina pro novostavby, kabina u změn dokončených staveb a kabina s využitím 
asistence. Je nutné respektovat nejen rozměrové parametry, ale zároveň správné rozmístěná 
zařizovacích předmětů a umístění dveří, aby byla zachována nezbytná manipulace pro 
nástup na záchodovou mísu. Tento nástup je v zásadě realizován třemi možnými                    







a) nástup čelní 
b) nástup diagonální 
c) nástup boční [8] 
 
 
   Obr. č. 2 Způsoby nástupu na záchodovou mísu – a) čelní, b) diagonální, c) boční [4] 
 
Z tohoto důvodu je nutné u záchodové mísy zachovat volný manipulační prostor    
o  průměru 1500 mm [4] 
 
- šířka vstupu musí být nejméně 800 mm, u bytů a obytných částí staveb nejméně 900 
mm. Dveře se musí otvírat směrem ven a musí být opatřeny z vnitřní strany 
vodorovným madlem ve výšce 800 až 900 mm. Zámek dveří musí být odjistitelný 
zvenku, 
- záchodová mísa musí být osazena v osové vzdálenosti 450 mm od boční stěny, 
- mezi čelem záchodové mísy a zadní stěnou kabiny musí být nejméně 700 mm, 
- u kabin minimálních rozměrů musí být manipulační prostor umístěný proti dveřím, 
- horní hrana sedátka záchodové mísy musí být ve výši 460 mm nad podlahou, 
- ovládání splachovacího zařízení musí být umístěno na straně, ze které je volný 
přístup k záchodové míse a musí být umístěno na straně, ze který je volný přístup 
k záchodové míse, nejvýše 1200 mm nad podlahou, 
- splachovací zařízení umístěné na stěně musí být v dosahu osoby sedící na 
záchodové míse. [4] 
 
Velmi důležité je respektovat otevírání dveří směrem ven. Dveře otevírané dovnitř 
záchodové kabiny brání manipulaci s dveřním křídlem a v případě zdravotních a jiných 







- umyvadlo musí být opatřeno stojánkovou výtokovou baterií s  pákovým     
ovládáním, musí umožnit podjezd osoby na vozíku, jeho horní hrana musí být ve 
výšce 800 mm, 
- po obou stranách záchodové mísy musí být madla ve vzájemné vzdálenosti 600 mm 
a ve výšce 800 m nad podlahou, u záchodové mísy s přístupem jen z jedné strany 
musí být madlo na straně přístupu sklopné a záchodovou mísu musí přesahovat      
o 100 mm, madlo na opačné straně musí být pevné a záchodovou mísu musí 
přesahovat o 200 mm, 
- v dosahu ze záchodové mísy musí být umístěn toaletní papír ve výšce                           
600 – 700 mm nad podlahou, 
- poblíž umyvadla ve výšce 850 mm by měla být odkládací police rozměru                       
200 x 400 mm, 
- všechno další vybavení – zásobník tekutého mýdla, ručník apod. musí být umístěno 
v rozmezí 800 – 100 mm, 
- je - li instalováno zrcadlo, musí být použitelné pro osoby stojící i osobu na vozíku  
-  spodní hrana zrcadla musí být ve výši maximálně 900 mm nad podlahou a horní 
hrana ve výši minimálně 1800 mm nad podlahou. [4] 
 
 
     Obr. č. 3 Záchodová kabina pro osoby s pohybovým postižením [4] 
4.2.7 Vana 
Před podélnou stranou vany musí být volný manipulační prostor minimálně                
1500 mm, horná hrana vany smí být nejvýše 500 mm nad podlahou, vana musí být 






nejméně 400 mm, vanová páková baterie musí být osazena na podélné straně vany v dosahu 
osoby sedící ve vaně. Je - li vana umístěna podél zdi, musí být na této zdi opěrné 
vodorovné madlo délky nejméně 1200 mm ve výšce 100 mm nad lícem vany a svislé madlo 
délky nejméně 500 mm umístěné nejvýše 200 mm od vanové baterie. [4] 
 
             Obr. č. 4 Koupelna pro samostatné použití [4] 
Vhodná velikost vany je 1600 – 1700 mm délky a 700 mm šířky, výška vany                 
480 – 500 mm nad podlahou. Odsazení vany o 100mm je z důvodu umístěná madla, které 
nesmí zasahovat do vany. Nástěnné madlo musí být jak vodorovné, tak také svislé pro 
uchycení stojící osoby. Přizděná plocha složí jako místo pro přesedání z vozíku. V případě 
osob používajících pro přesun z vozíku do vany zvedák, je nutné pod vanou vynechat volný 
prostor. [4] 
4.2.8 Sprchové kouty 
Zásady sprchových koutů jsou: 
- nejmenší půdorysné rozměry 900 mm x 900 mm, 
- vedle sprchového prostoru musí být volné místo pro odložení vozíku, které musí být 
oddělitelné od vodního paprsku zástěnou nebo závěsem, 
- Pokud jsou použity posuvné dveře, musí být zasouvací s možností snadného 






- Výškový rozdíl podlahy a dna sprchového koutu může činit nejvýše 20 mm, 
doporučuje se použití nízkých odtokových sifonů, nebo vyspárování ve sklonu 
nejvýše v poměru 1:50 (2,0 %) do odtokového kanálku podél stěny, zakrytého 
roštem, 
- musí být vybaveny sklopným sedátkem o rozměrech nejméně 450 mm x 450 mm ve 
výši 460 mm nad podlahou a v osové vzdálenosti 600 mm od rohu sprchového 
koutu, mělo by mít vhodný tvar umožňující jeho odvodnění, protiskluzný        
povrch, ergonomický tvar se zaoblenými rohy, 
- na stěně kolmé k sedátku a v dosahované vzdálenosti maximálně 750 mm od rohu 
sprchového koutu musí být ruční sprcha s pákovým ovládáním, 
- v místě ruční sprchy musí být vodorovné a svislé pevné madlo, vodorovné musí být 
ve výši 800 mm nad podlahou, nejméně 600 mm dlouhé a umístěno nejvýše                  
300 mm od rohu sprchového koutu. Svislé madlo musí být dlouhé nejméně 500 mm      
a  umístěno 900 mm od rohu sprchového koutu. [4] 
 
        Obr. č. 5 Řešení sprchového koutu [4] 
4.3  OBYTNÉ ČÁSTI STAVEB 
Dispoziční řešení musí odpovídat manévrovacím možnostem vozíku a jeho 
bezkolizním průjezdu všemi místnostmi a prostory. Nejmenší plochy obytných místností    






Doporučené nejmenší plochy obytných místností a kuchyní na základě velikosti 
bytu upravuje ČSN 73 4301 Obytné budovy. Je nutné si uvědomit, že nejdůležitějším 
hlediskem je zabezpečení volného pohybu osob na vozíku po bytové jednotce a zajištění 
manévrování a otáčení o 180°. [4] 
4.3.1  Kuchyň 
Musí být dostatečný manipulační prostor pro otáčení vozíku. Vybavení kuchyně by 
mělo umožnit podjetí vozíku pod pracovní deskou, varnou deskou a mycím centrem a musí 
být v dosahu osoby na vozíku. Kuchyň vybavujeme systémem výsuvných polic v horních 
skříňkách, pojízdnými kontejnery apod.. [4] 
 
          Obr. č. 6 Manipulační plocha v kuchyni [4] 
Vstupní dveře, vnitřní průchody a dveřní otvory musí mít šířku nejméně 900 mm. 
Všechny dveře, vyjma vstupních, musí být bez prahů. Na obou stranách dveří musí být 
dostatečný prostor pro manipulaci. [4] 
4.3.2 Obytné i pobytové místnosti 
Předsíně a chodby musí při předpokládaném rozmístění nábytku umožňovat otáčení 
vozíku o 360°, tomu odpovídá kruhová plocha o průměru 1500 mm. Otáčení vozíku 
s manipulační plochou 1500 x 1500 mm a mezi vybavením bytu, konstrukcemi průchod 






4.3.3 Prostor pro skladování vozíku 
 Bývá většinou vyhrazen ve vstupní části bytové jednotky – v předsíni. Skladování 
může být v rozloženém nebo složeném stavu. [4] 
4.3.4 Ložnice  
S dvoulůžkem musí zajistit u jednoho lůžka, optimálně u obou lůžek prostor                 
1500 x 1500 mm, který je také u skříně, pracovního stolu apod.. [13] 
 
 
         Obr. č. 7 Prostorové požadavky ložnice [4] 
4.3.5 Přístup na balkony a lodžie  
Musí být zajištěn bezprahovým systémem balkonových dveří. Musí mít hloubku 
nejméně 1500 mm se sklonem podlahy nejvýše v poměru 1:50 (2,0 %) a musí být přístupny 
v úrovni podlahy bytu s výškovým rozdílem nejvýše 20 mm. Zábradlí smí mít 
neprůhlednou část do výšky maximálně 600 mm nad podlahou. [4]  
4.3.6 Zařízení  
Vypínače, zásuvky, jističe, dveřní kliky, musí být ve výšce 600 až 1200 mm             
a nejméně 500 mm od pevné překážky. Zámek dveří musí být umístěn nejvýše 100 mm od 







 Rozvody energie v  bytě musí být takové, aby nemusela být použita žádná lokální 
topidla ani ostatní spotřebiče a otevřeným plamenem [4] 
4.4  ODPOVĚDNOST ZA POSUDKY  
Odpovědnost za zajištění podmínek bezbariérového užívání je dána zákonem            
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění 
pozdějších předpisů. V ustanovení § 169 odst. 1 je stanovena pro právnické, fyzické osoby 
a příslušné orgány veřejné správy obecná povinnost respektovat obecné požadavky na 
výstavbu, mezi které bezbariérové užívání staveb náleží § 2 odst. 2 písm. e). Při přípravě    
a provádění staveb je v jednotlivých ustanoveních tohoto zákona stanovena povinnost         
a odpovědnost dodržení obecných požadavků na výstavbu, tedy také požadavků na 
bezbariérové užívání staveb. Tato zvláštní odpovědnost platí zejména pro autorizovaného 
inspektora § 153 odst. 1, stavební dozor § 153 odst. 3, vlastníka stavby § 154                          
odst. 1 písm. a) a pro projektanta § 159 odst. 2 stavebního zákona [4] 
Pro bezbariérové užívání staveb není stavebním zákonem ani žádným zvláštním 
právním předpisem stanoven konkrétní dotčený orgán. Ochranu tohoto veřejného zájmu 
tedy zajišťuje příslušné stavební úřady. [4]  
Posudky k  bezbariérovému užívání staveb slouží pouze jako nezávazné 
pracovní podklady pro stavební úřady při posuzování specifických aspektů, například 
u změn dokončených staveb. Požadavek na jejich dokládání k žádostem o umístění 
nebo povolení stavby není oprávněný, respektive není povinností žadatele/stavebníka 






5 ZÁJMOVÁ LOKALITA 
 
       Obr. č. 8 Znak města Jihlavy [26] 
Jihlava a okolí je součástí kraje Vysočina, rozkládá se v centrální části České 
republiky, celé území vyplňuje Českomoravská vrchovina. Jedná se o území se zachovalým 
životním prostředím. Tomu nasvědčuje fakt, že Vysočina je hodnocena jako jedna nejméně 
ekologicky zatížených regionů. Najdeme zde hned tři památky, které jsou zařazené do 
Seznamu světového kulturního dědictví UNESCO. Tato oblast má spoustu zajímavých 
turistických cílů, ať už se jedná o hrady, zámky a jiné kulturní památky. [14] 
Vybrané oceňované nemovitosti se nacházejí v Jihlavě a okolí. Jde o lokality 
Jihlava, Zborná, Kozlov - přehledně je toto rozmístění zobrazeno na obr. č. 8  
 






5.1  JIHLAVA 
Statutární město Jihlava se nachází v kraji Vysočina, konkrétně pak v okrese 
Jihlava. Území okresu je velmi členité, spadá převážně do oblasti Jihlavských vrchů. 
Průměrná nadmořská výška se pohybuje kolem 540 m.n.m.. Rozloha činí cca 1199 m2 
s počtem obyvatel 112 181. Jihlava je tvořena městskými částmi Horní Kosov, Hruškovy 
dvory, Jihlava a Staré hory. Původem jde o hornické město, které má mnoho kulturních 
památek. Nejvýznamnější jsou však městské hradby, jejichž součástí je brána                         
Matky Boží, podzemí pod městskými domy o délce 25 m a kostel sv. Jakuba, který nabízí 
krásnou vyhlídku na celé město po vystoupání 181 schodů. [14] 
Z hlediska inženýrských sítí je ve městě zbudován plynovod, rozvod elektřiny       
a  vodovod. Městská část má vybudovanou z větší části jednotnou kanalizaci a z části 
kanalizaci oddílnou. Celková délka sítě je 102 309 m. Kanalizace ústí do stávající  ČOV ve 
městské části. [22] 
V Jihlavě je dobrá dopravní obslužnost, kterou zajišťuje dopravní podnik města. Je 
zde zřízeno  autobusové a vlakové nádraží. Nedaleko se nachází i dálniční nájezd, který je 
vzdálen cca 7 km. Okres má ucelenou silniční síť. Nejvýznamnější komunikací procházející 
okresem je dálnice D1 – spojnice Prahy a Brna, na kterou je výhodně napojena především 
samotná Jihlava. Okresem procházejí též dva silniční tahy I. třídy. Jediné letiště              
Jihlava - Henčov slouží pouze sportovním účelům. [14] 
Město Jihlava má veškerou občanskou vybavenost. Vzdělání je zde zastoupeno 
nemalým počtem mateřských, základních, středních škol a učilišť. Od roku 2004 je zde 
nabízeno i bakalářské vysokoškolské vzděláni. Město má i všestranné sportovní vyžití.                    
Od zimních aktivit jako je lední hokej, lyžování, krasobruslení až po celoroční sportovní 
akce. Jihlava se může pyšnit převážně hokejovým klubem HC Dukla Jihlava. V současné 
době je na vzestupu a daří se zejména fotbalovému klubu FC Vysočina Jihlava. Hraje se 
zde i  národní házená, a to v klubu SK Autonot Jihlava. Z kulturního hlediska má Jihlava              
i své městské divadlo, kina a různé společenské spolky. V letním období, je zde převážně 
využíván místní aquapark a nově vybudované cyklostezky, které slouží nemálo běžcům, 






nabízí mnoho obchodů, restauračních zařízení, kaváren a kulturní vyžití je zde zastoupeno 
kinem. [26] 
Situace na trhu práce v Jihlavě. Celková nezaměstnanost ve městě Jihlava činí   
9,19 %, což je hodnota evidovaná k 31.12.2012. Celkově pro stejný časový údaj pro kraj 
Vysočina byla uvedena hodnota 10,73 %. Nezaměstnaných lidí v Kraji Vysočina, které 
evidují úřady práce, v prosinci 2012 přibylo. Proti stejnému období loňského roku došlo ke 
zhoršení situace na trhu práce, počet neumístěných uchazečů se zvýšil. Tato situace je i přes 
nemalý počet firem v Jihlavě neuspokojivá. Ani firmy jako Automotive lighting,                 
Bosch, které se zabývají automobilovou technikou, dále Tesla, Motorpal, Pozemní stavby 
Jihlava nesníží počty nezaměstnaných na úřadu práce. [15] 
5.2 KOZLOV 
Obec Kozlov se nachází v kraji Vysočina a je vzdálena 10 km od Jihlavy. 
Nadmořská výška obce je 538 m. Rozloha obce je 407 ha a počet obyvatel kolem 450. 
V centru obce je velká náves s kapličkou z  roku 1949, která je zasvěcena svátku 
„Navštívení Panny Marie“. U příležitosti tohoto svátku je zde každoročně koncem května 
sloužena poutní mše svatá. [19] 
Obec a její inženýrské sítě. V roce 2001 byl předán do provozu obecní vodovod     
o celkové délce 7,5 km. A o pět let později v roce 2006 byla v obci vybudována 
plynofikace. Obec má vybudovanou jednotnou kanalizační síť. Splaškové odpadní vody 
jsou po přečištění v septicích a ČOV vypouštěny do recipientu Kozlovský potok. [22] 
Dopravní obslužnost obce. Autobusové spojení s Velkým Meziříčím, Bystřicí nad 
Pernštejnem a Jihlavou. Dopravní spojení s Jihlavou je zajištěno městskou linkou. [19] 
Občanská vybavenost obce je postačující, Je zde zřízena mateřská školka               
a základní škola. Zdravotní středisko zde není zřízené, obyvatelé dojíždí do nedalekého 
Křižanova. Obecní dům, který disponuje kancelářemi obecního úřadu, knihovnou, 
posilovnou a velkou zasedací místností. A za touto budovou je zřízeno hřiště pro sportovní 
využití. Na návsi je požární nádrž slouží v zimním období hlavně pro bruslaře je zde pro 
večerní provoz vybudováno osvětlení. Je zde i obchod s potravinami. Vedle obchodu 






Ze spolků se tu nabízí jezdecký klub, myslivecké sdružení a sdružení dobrovolných          
hasičů, obecní divadlo [19] 
Situace na trhu práce. Pracovní možnosti jsou zde omezené (obecní úřad, 
zemědělské družstvo). Mnozí obyvatelé dojíždí za prací do nedaleké Jihlavy a Velkého 
Meziříčí. [19] 
5.3 ZBORNÁ 
Je administrativní okrajová část města Jihlavy. Od Jihlavy je vzdálená 4,5 km 
severním směrem, od hluku města oddělena lesem a zejména vrchem známým jako 
Šacberk, správně však Rudný (613 m.n.m.). Celková plocha 343,78 ha a počet obyvatel 
208. Ve Zborné se nachází kaple zasvěcená svatému Floriánu. [27] 
Vybavenost obce inženýrskými sítěmi. V obci Zborná je vybudována kanalizace, 
veřejný vodovod, který je zásoben pitnou vodou z vlastního zdroje (vrt pod obcí) a z vlastní 
akumulace upravené pitné vody. V roce 2006 zde byla realizována výstavba vodovodního 
řadu. Ovšem není zde zřízena čistička odpadních vod. Obec je plynofikována. [22] 
Dopravní obslužnost Zborné s městem Jihlava. Je zde zřízena autobusová zastávka 
dopravním podnikem města, která toto spojení zajišťuje. [27] 
Občanská vybavenost je základní. Chybí zde školka, škola i zdravotní středisko. Je 
zde zřízen hasičský sbor. Tenisový kurt a sportovní hřiště, které slouží obci pro sportovní 
vyžití. Z nejvíce využívaných zajímavostí je zde v zimním období sjezdovka, u které přímo 
zastavuje autobus městské dopravy. Ve Zborné je však vetší zastoupení firem z oblasti 
stavebnictví, zahradnictví a rekreace. [27] 
Situace na trhu práce. Pracovní příležitosti v obci jsou nulové. Občané Zborné své 
uplatnění nacházejí ve většině případů v Jihlavě, případně dalších okolních měst jako je 
Havlíčkův Brod, Pelhřimov. [27] 
5.4 BEZBARIÉROVÉ BYDLENÍ V ZÁJMOVÉ LOKALITĚ 
Poměrně vysoká intenzita bytové výstavby na Jihlavsku je ovlivněna především 






V roce 2005 započal projekt - Bezbariérová Jihlava (město pro všechny). Cílem 
projektu bylo vytvoření a trvalé udržení podmínek pro nezávislý pohyb občanů                  
a  návštěvníků města s omezenou schopností pohybu a orientace po městě. Šlo o nezbytnou 
podmínku pro možnost skutečné integrace a základní předpoklad pro vytvoření nových 
příležitostí pro handicapované osoby. Zvýšení zaměstnanosti handicapovaných, zlepšení 
jejich sociálního postavení a začlenění většiny těchto lidí do běžného života společnosti       
a  vytvoření bezbariérových tras v Jihlavě. [18] 
V případě bezbariérového bydlení se v první řadě řeší otázka, zda upravit stávající 
nemovitost nebo pořídit bezbariérový byt. Pokud jde o bezbariérové bydlení                     
v Jihlavě, většina nově realizující se bytové výstavby je uzpůsobena bezbariérovému 
bydlení. Tyto byty najdete na prodej i v nabídce klasických realitních serverů. Často se 
však tyto nemovitosti nachází na periférii, tudíž daleko od nemocnic, úřadů a občanské 
vybavenosti obecně. Jihlava nabízí tyto byty, které jsou dislokovány v městské části Horní 
Kosov. Tato oblast je uzpůsobena vzhledem k občanské vybavenosti a tedy pro osoby na 
vozíku velmi atraktivní. Pronájem bezbariérového bytu může vyjít levněji, pokud se vám 
povede najít volné místo v chráněném bydlení. Invalidé mají také nárok na příspěvek na 
bydlení od státu, a to ve výši 400 Kč měsíčně. Ačkoliv se nejedná o nijak závratnou               
částku, může napjatému rozpočtu sociálně slabších výrazně pomoci. Další alternativou je 
dohodnout se s developerem, aby vám byt při výstavbě uzpůsobil do bezbariérové podoby 
přesně dle vašich potřeb. Toto řešení ale vychází poměrně draho a bohužel jen málokdo si 
ho může dovolit. V tomto případě je možné žádat o příspěvek na úpravu bezbariérového 
bytu. Při stanovení výše této dávky se bere v úvahu příjmová a majetková situace občana a 
jeho rodiny. Výše dávky může být až do 70 % prokázaných nákladů za úpravy, ovšem 
nejvýše může činit 50 000 Kč a u instalace výtahu v případech, kde není možné použít 
šikmou plošinu je částka 100 000 Kč. [16] [17] 
5.5 SITUACE NA REALITNÍM TRHU  
Pro oceňování je vždy podstatný stav trhu s majetkem, jehož ocenění se provádí. 
Trhy jsou složité soustavy s řadou prvků a vazeb. Procesy, které na trhu probíhají, jsou 







Prvky soustavy jsou jednotliví účastníci trhu. Jsou to reálné subjekty, které mají zájem 
směnit na trhu reálné entity (konkrétní statky nebo výrobní faktory). Na základní úrovni lze 
prvky soustavy členit na dva objekty, tj. na nabízející a poptávající. [5] 
Vazby mezi prvky soustavy mají velmi různorodou povahu. Zpravidla je tvoří 
obchodní nebo jiné distribuční sítě, podle specifik směňovaných entit. [5] 
Trhy lze členit podle celé řady kritérií: 
- dle komodit, 
- dle území, 
- dle homogenity produktu, 
- dle dokonalosti konkurence na straně nabídky, 
- dle míry omezení vstupu na trh. [5] 
Nemovitostní trh je místem, kde se dříve než v jiných sektorech ekonomiky projeví 
nastavení měnové politiky a naopak vývoj na něm vyvolává rozsáhlé dopady do širší reálné 
ekonomiky. Proto patří k sektorům hlídaným centrálními bankami. [21] 
Největší rozmach na trhu s realitami byl po roce 1989, který vedl k nastartování 
soukromého vlastnictví nemovitostí. Banky až do roku 2009 poskytovaly hypotéky na 
celou kupní částku, která byla většinou poskytnuta každému žadateli. V roce 2009 
zaznamenal český realitní trh svůj dosud nejvýraznější pokles, který lze označit jako dno 
realitního cyklu. Došlo k poklesu poskytnutých hypotečních úvěrů, v důsledku zvyšování 
úrokových sazeb a poplatků. Bankovní instituce začaly poskytovat hypotéku nejvýše 
do     70 % hodnoty nemovitosti. Krize také vedla k rekordnímu propadu investičního trhu. 
Došlo k meziročnímu poklesu transakcí až o 70 %. Paradoxem celého je to, že krize                   
pomohla ke snížení cen některých nemovitostí. Předražené nemovitosti se postupně 
dostávali na svoji reálnou hladinu. Realitní investice se propadly meziročně                         
o 80 %, komerční výstavba nových objektů se zcela zastavila nebo byla omezena na 
minimum. Celkově se projevil pokles zájmu klientů o tzv. rezidenční nemovitosti. Došlo k 






bytů, kde v některých lokalitách a to méně atraktivních perifériích měst došlo v roce 2009 
až k 30 % poklesu cen. Projevil se i velký cenový rozdíl v cenách nových bytů                              
a starších, určených často k rekonstrukci. [23] 
Rok 2012 byl pro realitní byznys zlomový. Rapidní snižování úrokových sazeb 
hypoték zapříčinilo jejich pokles na historické minimum a poptávka začala stoupat. Oproti 
uplynulému roku narostly objemy poskytnutých hypoték v řádech několika jednotek 
procent. Meziroční srovnání hovořilo na podzim tohoto roku dokonce o více                               
než 3 %. Ceny nemovitostí na rozdíl od úrokových sazeb stagnovaly, eventuálně ve 
vybraných regionech vzrostly o 1 – 2 %. Z toho plyne, že tento rok byl mimořádně úspěšný 
nejen pro kupující, kteří měli vyšší šanci získat hypotéku díky mírnějším podmínkám pro 
její zřízení a výhodně tak koupit nemovitost, ale i pro realitní kanceláře, kterým přirozeně 
narostly zisky. [25] 
Celkově však následující rok úspěch toho uplynulého opakovat nejspíše nebude. Dle 
prognóz České národní banky bude tento rok na realitním trhu ve znamení poklesu. [25] 
Prognóza roku 2013 uvádí, že ceny bytů i domů půjdou dolů, nejvíce však              
u  novostaveb. U starších nemovitostí se čeká snížení cen o 1 - 3 % a to kvůli poklesu 
ekonomické aktivity, snižování příjmů domácnosti, růstu nezaměstnanosti, nepříznivé 
daňové zákony – zvýšená daň z převodu nemovitosti. Cenová hladina bude stagnovat či 
mírně klesat. [25] 
Klesá podíl bytů prodaných před dokončením, stoupá doba od dokončení do prodeje 
a stoupá i variabilita úspěšnosti mezi developery ve smyslu lokality a kvality. Developerské 
projekty jsou předražené a vesměs o ně nebude zájem. To by však mělo mít příznivý dopad 
na zvýšení poptávky po hlavním brandu – tzv. second hand nemovitostech. [25] 
Očekává, že mnoho malých a středních realitek bude donuceno ukončeno svoji 
činnost. [25] 
Na straně kupujících bude začátkem roku 2013 pozvolna pokračovat zvýšená 
poptávka po nákupu nemovitostí, neboť úrokové sazby se koncem roku 2012 udržují stále 






nemovitosti na investici, neboť výnosy z nájmu ve většině regionů převyšují náklady na 
měsíční splátku hypotečního úvěru. [25] 
Katastrální úřady v roce 2012 obdržely 655 201 návrhu na vklad do katastru 
nemovitostí, což bylo o 5 % méně než v roce 2011, kdy tato hodnota byla vyčíslena na 
622 441. V roce 2012 klesl počet úřadem vyřízených vkladů do katastru nemovitostí o 1 % 
na 659 471. Z toho vyplývá, že v roce 2011 bylo vyřízeno 652 876 vkladů. Z celkového 
počtu každoročně podaných návrhů na vklad je přibližně 95 % vkladů právně                
povoleno, ostatní končí zamítnutím nebo zastavením řízení. [24] 
Uvedené hodnoty vkladů do katastru nemovitostí, jsou zpracovány jako statistické 
hodnoty pro celou Českou republiku. Pro celé toto území byla sestavena databáze 
nemovitostí, která bude sloužit, jako podklad pro ocenění rodinných domů porovnávacím 
způsobem (nevyhláškovým) a to z důsledku nepříznivého, v  podstatě nulového počtu 






6 ZÁJMOVÉ NEMOVITOSTI 
Podklady pro ocenění nemovitostí byly poskytnuty na základě souhlasu 
zainteresovaných osob, v rámci zadané diplomové práce a to zejména majiteli rodinných 
domů a příslušného stavebního úřadu. Jednalo se zejména o projektovou dokumentaci 
stavby. Dále jen veřejně přístupné údaje z informačního portálu katastru nemovitostí České 
republiky. Následné výpočty a zjištěné údaje byly zaznamenány do jednotlivých příloh 
příslušné práce. 
6.1 RD Č.  1  KOZLOV 
Jedná se o novostavbu rodinného domu pro 2 - 6 osob, který se nachází v lokalitě 
Kozlov u Jihlavy – Losovnice. Objekt je nepodsklepený, jednopodlažní s obytným 
podkrovím a sedlovou střechou. Půdorysný tvar je tvořen nepravidelným obdélníkem. 
Svým architektonickým vzezřením zapadá do uliční zástavby ostatních stejně 
koncipovaných samostatně stojících rodinných domů. Vjezd do garáže, která je součástí 
domu je situován velkými sekčními vraty od jihu po příjezdové cestě. Předmětem ocenění 
je samotný objekt bez pozemku. 
Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 6  
 
 







6.1.1 Výpočet obestavěného prostoru rodinného domu 
Jedná se o samostatně stojící zděný rodinný dům, který byl kolaudován v roce          
2011, stáří domu je tedy 2 roky. Pozemek se nachází na jihozápadním okraji obce Kozlov             
u Jihlavy. Příjezd k domu je situován v jihovýchodním koutu pozemku po místní zpevněné 
komunikaci. V 1NP se nachází obývací pokoj a kuchyň, jejichž součástí je i jídelna                      
a spíž, dále ložnice, šatna, sociální zařízení a chodba se zádveřím. Technické místnosti jsou 
zastoupeny prádelnou, kotelnou a dílnou, součástí prvního patra je i dvougaráž. V podkroví 
se nachází dva pokoje se samostatnými vstupy na terasu. Dále kuchyň se vstupem také na 
terasu, která je však situovaná na druhé straně objektu, technická místnost a sociální 
zařízení. Dům lze rozdělit na dvě bytové jednotky 2+kk a 2+1. 
Založení stavby – betonové základové pasy se základovou deskou, na kterých jsou 
vyzděny stěny z cihelných bloků Porotherm tl. 45 cm. Strop je proveden z filigránových 
nosníků a Miako vložek. Střecha rodinného domu je jednoduchá sedlová se střešními okny. 
Objekt je opatřen hromosvodem. Konstrukční systém krovu je dřevěný vaznicový. Krytina 
z betonových střešních tašek Bramac. Okna a dveře jsou plastové. Veškeré klempířské 
prvky jsou provedeny systémem Lindab. Fasáda je částečně obložená fasádními pásky 
Klinker a zbylé plochy jsou upraveny silikátovou omítkou. Uvnitř je provedena úprava 
štukovou omítkou. Podlahy převážně plovoucí a v technických místnostech a v sociálním 
zařízení je provedena keramický dlažba. Schodiště je dřevěné samonosné. Vytápění 
plynovým kotlem nebo krbem v obývacím pokoji. Zdroj teplé vody – zásobníkový ohřívač 
vody. Elektroinstalace 220/380V. Kuchyň je vybavena standardně s plynovým sporákem                                         
a digestoří. Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem, záchody jsou splachovací.  
Obestavěný prostor byl vypočten z projektové dokumentace příloha č. 7, výsledné 
hodnoty jsou přehledně uvedeny v tabulce č. 1 
 
6.2 RD Č.  2  ZBORNÁ  
Oceňovanou nemovitostí je přízemní rodinný dům, který je situován v katastrálním 






Výpis z katastru nemovitostí je uveden v příloze č. 6 
 
 
Obr. č. 11 Poloha RD č. 2 [20] 
 
6.2.1 Výpočet obestavěného prostoru rodinného domu 
Objekt se nachází v okrajové části obce. Byl kolaudován v roce 2003 a jeho stáří je 
tedy 10 let. Jedná se o přízemní dům s jedním nadzemním podlažím, nepodsklepený.                   
V domě se nachází zádveří, WC, pracovna, předsíň, koupelna, kuchyň s obývacím                 
pokojem, ze kterého se dá vstoupit na zastřešenou terasu. Dále ložnice a pokoj. Objekt je 
z hlediska dispozice členěn jako 4+kk.  
Základy jsou betonové s izolací. Zdivo z pórobetonových tvárnic tl. 30 cm, strop 
dřevěný – trámový. Objekt je zastřešen sedlovou střechou s plnými valbami, krytina 
z asfaltových šindelů. Klempířské konstrukce – pozinkovaný plech. Podkladní omítka 
fasády na polystyrenu je vyztužena síťovinou, vrchní omítka akrylátová. Sokl – keramický 
obklad. Vnitřní omítka provedení vápenná omítka. Úprava povrchu podlah je převážně 
plovoucí podlaha a keramická dlažba. Okna jsou zasklena termoizolačními dvojskly. Dům 
je vytápěn teplovodním systémem s podokenními radiátory, jsou zde zřízena i krbová 






ČOV. Elektrická instalace 220/380 V. V koupelně se nachází vana, umyvadlo a sprchový 
kout. Záchod je standardní splachovací a je odvětráván elektrickým ventilátorem. 
Výpočet obestavěného prostoru je proveden pomocí údajů z projektové 
dokumentace, která je uvedena v příloze č. 7, výsledek výpočtu je vyčíslen v příloze č. 1 
 
6.3  BEZBARIÉROVÝ  RD Č.  3  ČLUNEK  -  JIHLAVA 
Předmětem ocenění je i novostavba bezbariérového, přízemního rodinného domu. 
Stavba je nepodsklepená, kde její součástí je i garáž. Objekt je obdélníkového půdorysu 
s valbovou střechou. Rodinný dům se nachází na okraji Jihlavy, v k.ú. Jihlava. 




Obr. č. 12 Poloha RD č. 3 [20] 
 
6.3.1 Výpočet obestavěného prostoru rodinného domu 
Objekt byl kolaudován v roce 2007, jeho stáří je tedy 6 let. Je napojen na ulici Lesní 






V 1.NP je umístěno zádveří, vstupní hala, obytná místnost s kuchyňským koutem, 
dva pokoje, ložnice, šatna, dvě komory, spíž, garáž, koupelna a WC. Garáž je propojena 
s obytnou částí. Objekt je z hlediska dispozice členěn jako 4+kk. 
Objekt je navržen v tradiční zděné technologii z pálených tvárnic Porotherm                  
38 CB, základy z betonu, je zde provedena izolace proti zemní vlhkosti, stropy v provedení 
sádrokartonového podhledu na střešních vaznicích. Zastřešení domu valbovou střechou, 
konstrukce dřevěné vazníky, krytina taška Bramac. Klempířské konstrukce – pozinkovaný 
plech. Vnitřní omítky stěn a  stropů vápenné, štukové, plstí hlazené. V koupelně,  
WC a kuchyni keramický obklad. Vnější omítka vápenocementová štuková opatřená 
potahem šlechtěnou směsí. Sokl – obklad kabřinec. Podlahy dřevěné plovoucí a 
z  keramických dlaždic. Podlahy jsou nadstandardního provedení z důvodu uzpůsobení 
vzhledem ke zvýšenému mechanickému namáhaní a provedení protiskluzového úpravě 
povrchu. Vnitřní dveře dřevěné osazené do obložkových zárubní, vchodové dveře dřevěné 
do rámové zárubně. Okna dřevěná zasklená termoizolovaným dvojsklem a garážová vrata 
lamelové. V domě je provedeno plynové ústřední vytápění a jsou zde zřízena i krbová 
kamna. Teplá voda je vede do kombinovaného plynového kotle. Objekt je připojen na nově 
vybudovanou kanalizaci. Elektroinstalace provedena, proudový chránič. Sociální zařízení je 
také nadstandardního provedení. Vybaveno speciálně upravenou rohovou vanou se 
sprchovým koutem, jehož součástí je i sedačka osazená do zdi, která slouží jako pomocná 
konstrukce. Umyvadlo je uzpůsobeno přístupu osobě na vozíčku, zrcadlo nad ním je 
pohyblivé. Splachovací záchod je v provedení pro osoby tělesně postižené součástí WC 
jsou i pomocná madla. Elektrické ventilátory zajišťují přívod čerstvého vzduchu. Kuchyň 
standardního vybavení, které představuje plynový sporák, digestoř. 
Výpočet obestavěného prostoru je proveden pomocí údajů z projektové 
dokumentace, která je uvedena v příloze č. 7, výsledek výpočtu je vyčíslen v příloze č. 1 
 
6.4 BEZBARIÉROVÝ  RD Č.  4 WOLKEROVA  -  JIHLAVA 
Předmětem ocenění je bezbariérový rodinný dům, který je dvoupodlažní s obytným 
podkrovím. Jedná se o starší objekt, který pochází z roku 1922 a byl rekonstruován v roce 






bylo zřízení podkroví bytu, které je využíváno invalidní osobou. Podkroví bytu je 
zpřístupněno pro uživatele přístavbou plošinového výtahu. Popisovaný rodinný dům je 
orientovaný na jihovýchodní straně města Jihlavy na ulici Wolkerova. 




Obr. č. 13 Poloha RD č. 4  [20] 
 
6.4.1 Výpočet obestavěného prostoru rodinného domu 
V domě se nachází tři bytové jednotky. Stáří domu je 91 let. Stavba je rozdělena na 
suterén, první nadzemní podlaží, druhé nadzemní podlaží a obytné podkroví. V suterénu 
domu se nachází sklep, sklep s kotelnou a garáž. V prvním patře je kuchyň, dva pokoje       
a sociální zařízení. Ve druhém nadzemním podlaží se nachází kuchyň, obývací pokoj, 
ložnice, koupelna a WC. Dále ložnice, obytná místnost, kuchyňský kout a sociální 
zařízením je součást obytného podkroví. Dům je členěn na tři bytové jednotky jako       
2+1, 2+kk, 2+1. 
Základy jsou betonové, izolace proti vodě je z těžkého izolačního pásu. Zdivo je 
provedeno z plných pálených cihel tl. 45 cm, stropy jsou dřevěné trámové. Schodiště je 
železobetonové. Střecha je sedlová, krov je dřevěný, krytina – eternit na pomocnou 






tuhá paliva – lokální. Příprava teplé užitkové vody je pomocí průtokového plynového 
ohřívače. Elektrická instalace 220/380 V, proudový chránič. Vybavení koupelen je 
nadstandardní vzhledem k bezbariérovému uzpůsobení. Součástí vany je protiskluzová 
úprava, sprchový kout má také speciální úpravu a jeho součástí je i sedátko, které je pevně 
osazené do zdi. Nedílnou pomůckou v koupelně jsou madla a pohyblivé zrcadlo. Umyvadlo 
a splachovací záchod jsou atypického tvaru z důvodu snadného užívání osob na vozíčku. 
Podlahy v jednotlivých místnostech domu jsou provedené jako teracové dlažby, plovoucí                 
podlaha, které jsou nadstandardního provedení z důvodu uzpůsobení pro bezbariérové 
užívání stavby. Úprava povrchu vnitřních omítek je provedena vápenocementovou 
dvouvrstvou štukovou, plstí hlazenou. Venkovní omítka je vápenocementová, do jádra je 
přidána fermež. Sokl v provedení kamenný obklad. Okna dřevěná. Vchodové dveře jsou 
rámové prkénkové do dřevěné rámové zárubně. Vnitřní dveře jsou osazeny dřevěné, hladké 
do ocelových zárubní.  
Výpočet obestavěného prostoru je proveden pomocí údajů z projektové 
















7 TVORBA DATABÁZE 
Databáze nemovitostí byla tvořena prostřednictvím realitní internetové              
inzerce, ve kterých jsou nabízené nemovitosti k prodeji. Vybrané nemovitosti byly 
postupně vkládány do databáze a nadále byl sledován vývoj inzerované ceny.  
Tato část byla sestavena tak, aby vybrané rodinné domy byly porovnatelné 
s oceňovanými rodinnými domy. Nepříznivým faktorem této části byl počet nabízených 
prodejů bezbariérových domů v Jihlavě a okolí. Následkem této skutečnosti, kdy bylo 
sestavení databáze pro Jihlavu a okolí nemožné, byla databáze zpracovaná pro celou 
Českou republiku s ohledem na daný cíl. 
Toto zpracování bude využito k výpočtu porovnávací (komparativní) metody, které 
bude použito i pro stanovení ceny obvyklé (obecné). Zohledňované koeficienty budou 
především K1 - poloha nemovitosti, K2 - velikost rodinného domu, K3 - garáž, K4 -  stav    
a vybavení, K5 - přizpůsobení rodinného domu bezbariérovému bydlení, K6 - pracovní 
příležitosti a K7 -  úvaha znalce; (Příloha č. 5).  
7.1 DATABÁZE NEMOVITOSTÍ 
Přehled nabízených rodinných domů 
  
1. 
Vyškov                    
2 220 000  
Bezbariérový, přízemní RD,  po rekonstrukci. 
Součástí je zahradní dům s pergolou                                                 
Dispozice: 3 + kk (vstupní hala, 2 pokoje, kuchyň 
s jídelnou, která je propojena s obývacím 
pokojem, koupelna s WC)                               
Vytápění: ústřední plynové s možnou kombinací 
krbového vytápění                                             
Lokalita: dům se nachází v klidné části obce 
vzdálené 28 km od Brna v                                            
Garáž: ne                                                                        























Podbořany             
3 500 000 
Bezbariérový,  přízemní RD, novostavba, 
kolaudace v roce 2012                                            
Dispozice: 4 + kk, užitná plocha 98 m
2         
 
Vytápění: ústřední plynové                                       
Lokalita:  na okraji obce                                                
Garáž:  ne                                                        
Konstrukce:  postavenou z betonových tvárnic, 
základy - betonová deska, hydroizolace,  krov - 
dřevěné vazníky, krytina - betonová taška 
Bramac, osazeny plastové okna, vchodové 
dveře - plastové                                                                           
Datum vložení: 28.3.2013                                              





Olešná                            
1 580 000 
Bezbariérový, přízemní RD, udržovaný se 
zahradou                                                                     
Dispozice: 3+1, zastavěná plocha 113 m
2 ,
 
užitná plocha 105 m
2
                                                                                                                  
Vytápění:  lokální topení na dřevo               
Lokalita: bydlení 14 km od Písku                      
Garáž: u domu garážové stání                      
Konstrukce: dům je suchý, orientovaný sever-
jih , nová střecha, vlastní zdroj vody a žumpu, u 
domu zděná dílna                                                          
Datum vložení: 23.4.2013                                              
ID: RI-13-002568 
                     
4. 
Tmáň, 
Zlonice            
4 000 000 
Bezbariérový (pouze přízemní ), 
dvougenerační  RD, přízemí + podkroví                                       
Dispozice: 2 x 4+1, zastavěná plocha 500 m
2
, 
užitná plocha 300 m
2 
                                            
Vytápění: ústřední plynové s možnou 
kombinací krbového vytápění                                               
Lokalita: dům v obci Tmáň, 8 km od Slaného a 
30 km od Prahy                                                                     
Garáž:  ano, dvě stání                                 
Konstrukce: každá bytová jednotka svůj vchod, 
dům po rekonstrukci- střecha, okna, rozvody, 
komín, fasáda                                                                   












Podbořany             
2 305 000 
Bezbariérový, přízemní  RD, novostavba       
Dispozice:  3+ kk, zastavěná plocha 87 m2, 
užitná plocha 70 m2                                                                                        
Vytápění: ústřední plynové                            
Lokalita: veškerá občanská vybavenost v místě 
Garáž: ne                                                                  
Konstrukce: základy- betonové, hydroizolace, 
krov - dřevěné vazníky, střešní krytina Bramac, 
rozvody vody a odpadu v plastu, rozvody 
otopné vody v mědi,  okna a vchodové dveře 
jsou plastové,  interiérové dveře plné 
prosklené včetně obložek, podlaha - plovoucí 
podlaha a dlažba                                                                                     







Olomouce                      
5 200 000 
Bezbariérový, dvoupodlažní RD s výtahem,  
novostavba                                                                    
Vytápění:  plynovým kotlem                                                          
Dispozice: 6 +1                                                            
Lokalita: klidná vilová čtvrť v obci Babice, 
běžná občanská vybavenost                                            
Garáž: ano                                                             
Konstrukce: všechny pokoje jsou neprůchozí,  
podlahové krytiny - plovoucí podlahy, dlažba, 
linoleum a koberec. Střešní krytina - tašky 
Porotherm, elektřina 220/380 V, vodovodní a 




Heřman             
3 100 000 
Bezbariérový, přízemní RD, novostavba 
Vytápění: krbové kamna, na tuhá paliva a 
ekologické paletky                                            
Dispozice: 4 + kk, zastavěná plocha 170 m2, 
užitná plocha 150 m2                                                                       
Lokalita: nedaleko Písku                                                                                                         
Garáž: ne                                                                        
Konstrukce: základy betonové, hydroizolace, 
plastová okna a vchodové dveře, střešní 
kratina Bramac                                                                                  












Labem   3 
480 000 
Bezbariérový, přízemní RD                                  
Vytápění: ústřední topení s plynový kotlem 
Dispozice: 3+1, zastavěná plocha 169 m2, 
užitná plocha 145 m2                                                               
Lokalita: veškerá občanská vybavenost, dobrá 
dostupnost do hl. města                                                                               
Garáž: ano                                                                
Konstrukce: dům napojen na  veškeré IS,  
stavba je zděná, základy betonové                                        






Újezd u Brna         
4 500 000 
Bezbariérový, přízemní RD, po rekonstrukci 
Vytápění: lokální plynové                                    
Dispozice:  4+1, zastavěná plocha pozemku 260 
m2, obytná plocha 160m2                                      
Lokalita:  klidné okolí, veškerá občans. 
vybaven.                                                                 
Garáž:  ano                                                                
Konstrukce: zděná, základy betonové, 
povrchové úpravy - dlažba, plovoucí podlaha, 
plastová okna a vchodové dveře                                          




Maratín                                          
4 590 000 
Bezbariérový, přízemní RD, novostavba 
Vytápění:  podlahové                                              
Dispozice:  4+1, zastavěná plocha 120m2         
Lokalita: nachází na klidném  místě  (Praha 
východ), dobrá občanský vybavenost                        
Garáž: ne                                                                 
Konstrukce: technolog. Ytong a dodatečně 
izolován, základy betonové, střecha Bramac, 
okna a vchod. Dveře  plastové, nízké provoz. 
náklady                                                                               
Datum vložení: xxx                                                                   








8 NÁKLADY PRO ZŘÍZENÍ BEZBARIÉROVÉHO 
PŘÍSTUPU 
Po předešlé konzultaci s odborníky v daném oboru pro danou konstrukci a po 
prostudování internetových a katalogových podkladů byly vyčísleny náklady na 
bezbariérové provedení rodinného domu. 
Tab. č. 1  Náklady pro RD č. 3 – Člunek 
WC + koupelna Cena Kč 
Klozet závěsný  12 453,00 
Sklopné madlo k WC 6 134,00 
Sklopné zrcadlo 3 022,00 
Umyvadlo, 55 cm 3 721,00 
Vana  170x80, hloubka 38 cm 5 980,00 
Sprchový kout,  90 24 990,00 
Sedačka na zeď 7 356,00 
Madlo 300,00 
Cena celkem 63 956,00 
     Dveře ks Cena Kč 
Interiérové dveře  13 207 857,00 
Vchodové dveře 1 16 335,00 
Garážové vrata s pohonem 1 25 990,00 
Cena celkem 250 182,00 
     
Podlaha m
2
 Cena Kč 
Keramická dlažba  85,50 47 795,00 




113,55 129 560,55 
Cena celkem 177 355,55 
     Elektroinstalace Cena Kč 
Proudový chránič 969,00 







Tab. č. 2 Nákladů pro RD č. 4 – Wolkerova 
 
WC + koupelna ks Cena Kč 
Klozet závěsný   3 37 350,00 
Sklopné madlo k WC 3 18 402,00 
Sklopné zrcadlo 1 3 022,00 
Umyvadlo,  55 cm 3 11 163,00 
Sprchový kout  90 1 24 990,00 
Sedačka na zeď 1 7 356,00 
Madlo - 300,00 
Vana 170 x 80, hloubka 38 cm   11 960,00 
Cena celkem 102 583,00 
     Dveře ks Cena Kč 
Interiérové dveře do pouzdra 17 271 813,00 
Vchodové dveře, protipožární 2 32 710,00 
Garážová vrata s pohonem 1 25 990,00 
Cena celkem 330 513,00 






Keramická dlažba Taurus Industrial 53,37 29 834,00 




107,85 123 057,00 
Cena celkem 152 891,00 
     Výtah 
Plošinový 700 000,00 
     Elektroinstalace Cena Kč 
Proudový chránič 969,00 










9 REKAPITULACE ZJIŠTĚNÝCH CEN RODINNÝCH 
DOMŮ 














(cena s Kp) 
3 997 790 2 069 100 
Nákladový způsob 
(cena s Kp) 
5 416 780 2 628 170 
Nákladový způsob 
(výchozí cena) 
4 079 380  2 299 000 Nákladový způsob 5 762 530  4 667 320  
Porovnávací 
metoda                                      
( vyhlášková) 
4 501 4670 2 574 060 
Porovnávací 
metoda                                      
( vyhlášková) 
8 463 990 3 806 940 
Porovnávací 
metoda                                            
( nevyhlášková) 
2 950 000 2 840 000 
Porovnávací 
metoda                                            
( nevyhlášková) 
3 020 000 3 090 000 
Cena obvyklá 2 950 000 2 840 000 Cena obvyklá 3 020 000 3 090 000 
Graf. č. 1 Přehled zjištěných cen 
 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Výše uvedená tabulka udává informace z hlediska zjištěných cen oceňovaných 
rodinných domů. Ceny pozemků rodinných domů nebyly vyčísleny. V tomto směru na 














Bezbariérový rodinný dům č.3






nebyl brán zřetel a to z důvodu zaměření této práce na bezbariérové užívání, tedy jen na 
samostatný objekt. 
Ocenění nákladovým způsobem umožnilo nejpodrobněji zakomponovat prvky 
bezbariérového užívání. Příkladem může být sociální zařízení, povrchové úpravy, které 
byly vyčísleny ve smyslu nadstandardního provedení. Jak můžeme vidět na výše uvedeném 
grafu, to vše se promítlo do ceny rodinného domu. Výsledek poukazuje na cenové rozlišení 
bezbariérového a standardního rodinného domu, kdy u bezbariérového provedení byla cena 
vyšší v průměru o 1 milion korun. Jedná se převážně o novostavby s výjimkou 
bezbariérového rodinného domu č. 4, kdy jeho stáří bylo vyčísleno na 91 let. Dle           
vyhl. č. 450/2012 Sb., přílohy č. 15 odst. 4, kde je uvedeno, že analytická metoda výpočtu 
opotřebení pomocí objemových podílů konstrukcí a vybavení na ceně stavby se použije 
vždy v případech, kdy výpočet opotřebení stavby lineární metodou je nevýstižný nebo 
opotřebení je objektivně větší než 85 %. Lineární metodou byly oceněny rodinné domy     
č. 1, 2 a 3 a dům č. 4 byl proveden analytickou metodou. 
Kritérium jinde neuvedené bylo jediným faktorem, kterým bylo možné hodnotit 
hledisko bezbariérového užívání staveb v porovnávací metodě (vyhláškové) a bylo 
zohledněno v indexu konstrukce a vybavení. V přehledu zjištěných cen rodinných domů si 
můžeme povšimnout velké nuance. To vše je možné vysvětlit různými faktory, které tuto 
metodu ovlivňují. RD č. 1 a č. 2 jsou domy, které jsou situovány v okolních obcích města 
Jihlavy, kde se hodnotí především občanská vybavenost. Bezbariérové RD č. 3 a č. 4                
se nachází přímo v Jihlavě, kde se na výše uvedené hledisko nebere zřetel. Situování 
rodinných domů se promítne také do indexové průměrné ceny a indexu trhu. Můžeme si 
povšimnout také velkého výkyvu ceny rodinného domu č. 3, kdy obestavěný prostor má 
hodnotu 1134,95 m3, tedy více než 1100 m3, a podle vyhl. č. 450/2012 Sb., § 5 by se cena 
tohoto rodinného domu měla stanovit nákladovým způsobem. 
Aby mohla být provedena porovnávací metoda (nevyhlášková) musela být v první 
řadě zpracovaná databáze prodeje bezbariérových rodinných domů. Nepříznivým faktorem 
této části byl malý počet nabízených prodejů bezbariérových domů v Jihlavě a okolí. 
Následkem toho byla oblast vyhledávání prvků pro databázi rozšířena a zpracovaná pro 
celou Českou republiku s ohledem na daný cíl. Přizpůsobení konstrukcí bezbariérovému 






hodnoty byly menší než hodnoty předešlých ocenění, ale poukázaly na rozlišení domu  bez 
a s bezbariérovou úpravou. 
 











RD č. 1  4 079 380 1 286 956 31,50 
RD č. 4 
Bezbariérový 
4 667 320 1 286 956 27,60 
Přízemní 
RD 
RD č. 2 2 299 000 492 463 21,20 
RD č. 3 
Bezbariérový 












RD č. 1  4 501 467 1286956 28,60 
RD č. 4 
Bezbariérový 
3 806 940 1286956 33,80 
Přízemní 
RD 
RD č. 2 2 574 060 492463 19,10 
RD č. 3 
Bezbariérový 













RD č. 1  2 950 000 1286956 43,60 
RD č. 4 
Bezbariérový 
3 090 000 1286956 41,70 
Přízemní 
RD 
RD č. 2 2 840 000 492463 17,30 
RD č. 3 
Bezbariérový 









Vícepodlažní RD Přízemní RD 
RD č. 1 
RD č. 4 
Bezbariérový 
RD č. 2 
RD č. 3 
Bezbariérový 
Nákladový způsob ocenění 31,50 27,60 21,2 8,50 
Porovnávací způsob ocenění 
(vyhláškový) 
28,60 33,80 19,10 5,80 
Porovnávací způsob ocenění 
(nevyhláškový) 
43,60 41,70 17,30 16,30 
 
Graf. č. 2 Procentuální zastoupení bezbariérových úprav v ceně RD 
 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Pro porovnání cen rodinných domů s náklady na zřízení bezbariérového bydlení 
byly vypracovány výše uvedené tabulky a výsledný graf. Rodinné domy č. 1 a č. 4  jsou 
dvou a více podlažní, tedy k nim byla přiřazena hodnota, která byla vyčíslena spolu                  
s  konstrukcí výtahu jako předmět pro snadné překonání výškových bariér. Přízemní dům  
č. 2 a č. 3 nepočítá s konstrukcí výtahu, tedy přiřazená cena na náklady pro bezbariérové 
bydlení je nižší. Z toho plyne, že procentuální zastoupení hodnot pro rodinný dům č. 1 a 4 
je vždy vyšší bez ohledu na druh použité metody ocenění. Výsledek poukazuje na fakt, že 
náklady na vícepodlažní rodinné domy převažují nad přízemními. Závěrem je nutné                            
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Stěžejním úkolem diplomové práce bylo porovnat cenu rodinného domu 
s bezbariérovým rodinným domem. Po vyčíslení ceny rodinného domu nákladovým        
a porovnávacím (vyhláškovým, nevyhláškovým) způsobem ocenění a po následném 
zapracování výsledků do grafu bylo zjištěno, že bezbariérové rodinné domy č. 3 a č. 4 
převyšovaly cenu rodinných domů č. 1 a č. 2. Možnost začlenění bezbariérovosti do 
jednotlivých metod ocenění mi nejvíce umožnila nákladová metoda. Zbylé dvě metody 
nebyly zcela adekvátní pro vyčíslení ceny bezbariérového rodinného domu, kde                          
se   porovnávací metoda (vyhlášková) jednak provádí pro rodinné domy do 1100 m3. A dále 
pro porovnávací způsob (nevyhláškový) by bylo nutné vypracování rozsáhlejší databáze 
bezbariérových nemovitostí, což s ohledem na dostupnost prodeje bezbariérových 
rodinných domu v celé České republice pro toto zpracování nebylo možné. Tyto dvě 
porovnávací metody v  postupu výpočtu nenabízely příliš možností, jak zohlednit 
bezbariérovost rodinných domů, což poukazuje na fakt, že metody nebyly příliš adekvátní 
pro posouzení výše zmíněného hlediska. 
Následným úkolem bylo porovnání cen zjištěných podle vyhlášky porovnávacím 
způsobem a nákladovým způsobem s cenou obvyklou. Porovnáním těchto cen jsem 
dospěla k závěru, že cena obvyklá zjištěná porovnávacím způsobem (nevyhláškovým) byla 
u všech rodinných domů vyčíslených tímto způsobem nižší než u ostatních metod. Tento 
výsledek byl ovlivněný zejména zpracováním databáze, kdy se rodinné domy v Jihlavě       
a okolí srovnávaly s celým územím České republiky. Na druhou stranu je nutné                   
zmínit, že ceny zjištěné touto metodou nepředstavovaly nadměrné výkyvy a poukázaly na 
vyšší cenu bezbariérových rodinných domů. 
Dalším cílem práce bylo zjištění, jak se na ceně obvyklé projeví bezbariérový 
přístup. Pro vyhodnocení zmíněného kritéria jsem pracovala zejména s nákladovou                  
metodou, která umožnovala efektivně zhodnotit toto hledisko a nevedla k neadekvátním 
závěrům. Pro objektivní hodnocení jsem rozdělila rodinné domy na vícepodlažní                          
a přízemní, kdy pro vícepodlažní domy byla cena nákladů vyšší než u přízemních 
rodinných domů. Nejvyšší položkou pro zřízení bezbariérovosti byla konstrukce 
umožňující překonání výškových rozdílů, kterou byl výtah a byl uveden v nákladové 






v rozmezí 8 % až 21 % z ceny rodinného domu. A pro vícepodlažní domy byla tato hodnota 
v rozmezí 27 % až 32 %. Bezbariérový přístup se na ceně rodinného domu určitě                   
projeví, kdy vedle legislativně daných konstrukcí a úprav pro tělesně postižené jsou i další 
možnosti pro zvolení komfortnějšího bydlení těchto osob a  záleží tak i na subjektivním 
výběru. Příkladem mohou být interiérové dveře, kdy norma uvádí, že jejich světlý rozměr 
musí být nejméně od 800 mm. Tyto dveře je možné pořídit ve standardní ceně, ovšem na 
druhou stranu, pokud by si vozíčkář chtěl usnadnit přístup je vhodné zvolit dveře                            
do  pouzdra, kdy jejich rozměr by měl být od 900 mm a výš s osazením madla místo 
klasické kliky. V závěru zhodnocení tohoto úkolu bych chtěla říci, že veškeré náklady 
závisí na způsobu, jakým si zákazník nechá zřízení bezbariérového přístupu naprojektovat. 
Nákladová cena byla zjištěná dle platného oceňovacího předpisu, kdy rodinné 
domy č. 1, č. 2, č. 3 jsou novějšího typu, tedy pro ně byl použit lineární způsob ocenění.    
U  domu č. 4, jehož stáří je 91 let, byla dle pokynů vyhlášky zpracovaná analytická metoda 
opotřebení. Tento faktor snižoval hodnotu rodinného domu o poměrně značnou částku 
oproti ostatním. Cílem práce bylo především zohlednit bezbariérový přístup, proto bylo 
dále pracováno s výchozí cenou, která tento fakt vylučovala. 
Pro vyčíslení nákladů na zřízení bezbariérového přístupu bylo v první řadě 
nutné seznámit se s problematikou daného tématu a s prvky, které umožnovaly 
bezbariérový přístup. Nebylo možné zvolit standardní vybavení, kdy například u dlažby 
jsem musela přihlédnout na fakt, že bude značně mechanicky namáhaná a musí mít 
protiskluznou úpravu je tedy zřejmé, že v každém směru bylo nutné zohlednit               
kritéria, která budou bezpečně a účelně sloužit pro osoby tělesně postižené. Vhodné je zde 
zmínit, že odlišné bude vyčíslení nákladu na zřízení nově navrhovaného rodinného domu 
na rozdíl od stávajícího domu. U nově zřízeného domu bych volila přízemní rodinný       
dům, kdy se mi náklady na pořízení bezbariérového rodinného domu sníží o poměrně 
značnou položku za konstrukci výtahu nebo jiného zdvihacího mechanismu. 
Zjištění ceny RD dle § 26a zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů bylo zpracováno dle zadání diplomové práce. Tato metoda ocenění 
vyžadovala zjistit informace, které mi poskytly přehled především o občanské vybavenosti 
a poloze rodinných domů, které se nacházely v přilehlých obcích města Jihlavy. Možnost 






zhodnotila u rodinných domů v Jihlavě. Jedna z položek v této metodě přihlédla také 
k bezbariérovému provedení rodinného domu. Je nutné zmínit, že tento způsob ocenění je 
možný pouze pro rodinné domy do 1100 m3 obestavěného prostoru, přičemž pro účely 
diplomové práce, byl takto oceněn i RD nad 1100 m3. To mě vede k závěru, že tento 
způsob není příliš vhodný pro hodnocení daného cíle. 
Vytvoření databáze nabídkových cen srovnatelných objektů se statistickým 
vyhodnocením a popis situace na trhu bylo dalším úkolem diplomové práce, který měl 
být zpracován. V databázi nabídkových cen byl začleněn faktor hodnotící sledované 
kritérium bezbariérovosti jako koeficient K5. Ve výsledku mi tato metoda rozlišila rodinné 
domy bezbariérové, kde jejich částka byla vyšší než u domů, u kterých tato úprava nebyla. 
Databáze byla vytvořena, ale  jak už bylo výše zmíněno nemohla být zpracovaná přímo     
pro Jihlavu. Nabídka realitních inzercí prodeje bezbariérových rodinných domů v dané 
lokalitě byla nulová, ale ani nabídka po celé České republice nebyla nijak rozsáhlá.               
Při zaměření na město Jihlava jsem měla možnost shlédnout několik nabídek na prodej             
a pronájem bezbariérových bytů. Následující skutečnost lze vysvětlit předpokládanou nižší 
pořizovací cenou bytu než rodinného domu a výstavbou bezbariérových domů v žádaných 
lokalitách v blízkosti plně hodnotné občanské vybavenosti a také možnosti maximální výše 
příspěvků na bydlení pro osoby tělesně postižené, které z mého hlediska nejsou přímo 
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